ELŐTERJESZTÉS


ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete
2012. május 31-i ülésének

Vagyonügyek 26/a. napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete által hozott döntés alapján, a döntéstől függően liciteljárás, vagy pályáztatás útján meghirdetésre kerültek az alábbi ingatlanok:
· Felső krt. 10. fszt. 1. 50 m2 nagyságú lakás

· Rákóczi F. u. 19. fszt. 7. sz. alatti 117 m2 nagyságú üzlethelyiség (volt Szerecsen Patika)

· Rákóczi F. u. 122. 527 m2 nagyságú igazgatósági épület

A Felső körúti lakás kétszer került meghirdetésre sikertelenül, forgalmi értéke értékbecslői szakvélemény alapján: 5.250.000,-Ft.
A volt patika esetében a testület már tavalyi évben csökkentette a forgalmi értéket (19.840.000,- Ft) 20 %-kal.

Az igazgatósági épület esetében a képviselő-testület a márciusi ülésén döntött már az ingatlan forgalmi értékének 20 %-kával csökkentett vételáron történő értékesítéséről, az eljárás szintén eredménytelenül zárult.

Az ingatlanok megyei és helyi újságban, a honlapon, illetve a faliújságon kerültek meghirdetésre.

A lakásvásárlási igény folyamatosan van, de az adott ingatlant felajánlva, vagy annak környezete, vagy nagysága nem felelt meg az érdeklődőknek.
Az üzlethelyiség esetében a Tempo-2003 Kft. cserekérelmét a testület nem támogatta, azóta más érdeklődő nem jelentkezett.
Az igazgatósági épület tekintetében a Kani ’75 Kft. nem indult az eljárásban a csökkentett vételár ismeretében, számára a 25%-kal csökkentett vételár lenne megfelelő.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Az előterjesztést a Pénzügyi, Jogi és Vagyonügyi Bizottság megtárgyalta. Az I. határozati javaslat „B” változatát, a II. határozati javaslat „A” változatát 25 % kedvezmény biztosításával ajánlja elfogadásra, a III. határozati javaslatot egyhangúlag elfogadásra ajánlja.

Kőszeg, 2012. május 25.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető
I. HATÁROZATI JAVASLAT

„A” változat

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az önkormányzati vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II. 2.) rendeletének 20. § (5) bekezdésében foglalt jogkörével élve a Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonában lévő Kőszeg, 1160/9/A/1 hrsz-ú, Felső krt. 10. fszt. 1. sz. alatti 50 m2 nagyságú lakás megnevezésű ingatlant liciteljárás útján értékesíti az ingatlanforgalmi értékbecslésben szereplő (5.250.000,-Ft) érték …..%-kával csökkentett vételáron.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által elkészítendő adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető, Dr. Bakács Nóra jogtanácsos

Határidő:
azonnal

„B” változat

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Kőszeg, Felső krt. 10. fszt. 1. sz. alatti lakás esetében a további bérbeadást javasolja.

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Dr. Tóthné Dolgos Zsanett gyámügyi és szociális osztályvezető

Határidő:
azonnal

II. HATÁROZATI JAVASLAT

„A” változat

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az önkormányzati vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II. 2.) rendeletének 20. § (5) bekezdésében foglalt jogkörével élve a Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonában lévő Kőszeg, 2273/1/A/7 hrsz-ú, Rákóczi F. u. 19. fszt. 7. sz. alatti 117 m2 nagyságú üzlethelyiség megnevezésű ingatlant liciteljárás útján értékesíti az ingatlanforgalmi értékbecslésben szereplő (19.840.000,-Ft) érték …..%-kával csökkentett vételáron.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által elkészítendő adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető, Dr. Bakács Nóra jogtanácsos

Határidő:
azonnal

„B” változat

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Kőszeg, Rákóczi F. u. 19. fszt. 7. sz. alatti üzlethelyiség megnevezésű ingatlan esetében a további bérbeadást javasolja.

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető, Kovács István Kőszegi Városüzemeltető és Kommunális Szolgáltató Nonprofit Kft. ügyvezetője

Határidő:
azonnal

III. HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az önkormányzati vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II. 2.) rendeletének 20. § (5) bekezdésében foglalt jogkörével élve a Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonában lévő 2917/9/A/1 hrsz-ú, Kőszeg, Rákóczi F. u. 122. sz. alatti 527 m2 nagyságú irodaház megnevezésű ingatlant pályáztatás útján értékesíti az ingatlanforgalmi értékbecslésben szereplő (32.030.000,-Ft) érték 25 %-kával csökkentett (24.022.500,-Ft) vételáron.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által elkészítendő adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető, Dr. Bakács Nóra jogtanácsos

Határidő:
azonnal
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„Ó-ház” Ingatlanforgalmi és Értékbecslő Bt.                                Tel + fax: 94/361-849

                                                                                                            Mobil: 30/400-6108

9730. K ő s z e g,  Szűk u. 1/B.                                                         e-mail: ohaz@t-online.hu

É R T É K B E C S L É S I   S Z A K V É L E M É N Y

TÉNYEK  ÉS  ADATOK:


1.   Megbízó:  Kőszeg Város Polgármesteri Hivatala

                        Városfejlesztési és Üzemeltetési Osztály


                        9730. K ő s z e g 

                        Jurisics tér 8.

                        Ügyszám: 8732-3/2011

                        Ügyintéző: Németh Ildikó

2.   Megbízás tárgya: Kőszeg Város Önkormányzata tulajdonát képező Kőszeg belterületi  

1160/9/A/1. helyrajzi számon nyilvántartott 50 m2 területű „lakás” megnevezésű

társasházi ingatlan forgalmi értékének meghatározása. Eszmei hányad: 620/10000.

                       Az ingatlan tehermentes.

3.   Az ingatlan helye: 9730. Kőszeg, Felső krt. 10. fszt. 1.

4.   Helyszíni szemle időpontja: 2011. november 26.

5.   Az értékelés módszere: Összehasonlító piaci értékbecslés nettó árakon:

· 2011. jan: Kőszeg, Bajcsy Zs. u, 73 m2 lakás (felújítandó, közp fűtés)          8.000.000.- Ft 

· 2011. már: Kőszeg, Kálvária u. 59 m2 lakás (kályhafűtés, felújított)              6.200.000.- Ft

· 2011. aug: Kőszeg,  Várkör, 74 m2 I. em lakás (kályhafűtéses)                      7.000.000.- Ft           

          Fajlagos négyzetméterár kerekítve:             103.000.- Ft/m2    

AZ  INGATLAN  LEÍRÁSA:


A tárgyban megjelölt ingatlan Kőszeg város belterületén, az un felső városrészben a Felső körút bal oldalán a régi laktanyából kialakított társasház zárt földszinti részén található. 

A  XIX század utolsó éveiben épült téglaépület eredetileg katonai célokra készült, de az 1980-as években tanácsi kezelésbe került, aminek következtében 12 lakás került kialakításra. Jellemzője a nagy belmagasság (3,8 m), a viszonylag nagy terek. Közművei: víz, csatorna, villany. A lakások fűtése általában cserépkályhával történik. Az épület a nyolcvanas évek óta nem került felújításra.

A lakás helyiségei a következők: előszoba 5,7 m2 (mettlachi padozat, festett falak); konyha 10,7 m2 (mázas kerámia padozat; vakolt, festett falak, részben csempézettek.); kamra 0,8 m2 (padozata mettlachi, a falak festettek); WC 1,2 m2 (mázas kerámia, falai burkoltak); fürdő 4,6 m2 (padozata mázas kerámialap, a falai részben csempézettek, a melegvizet villany bojler biztosítja); szoba  27,2m2 (padozata szagparkettás, falai festettek, fűtését cserépkályha biztosítja). A lakás összes hasznos alapterülete 50 m2.

A lakás felújítást igényelne, de jelenlegi állapotában is egy tisztasági festéssel és kisebb javításokkal lakható.
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AZ  ÉRTÉKBECSLÉS  SORÁN  FIGYELEMBE  VETT  TÉNYEZŐK:


1.   Az ingatlan helye: Az un felső városrészben, a Felső kőrút bal oldalán található (Esetünkben  

                  nincs befolyással az értékre)

2.   Tájolása: D-i tájolású (Növelő a benapozottság miatt; + 2%)

3.   Tulajdon jellege: Önkormányzati tulajdon. (Nincs befolyással az értékre)                 

4.   Megközelíthetősége: Javításra szoruló aszfaltos úton. (Esetünkben nincs befolyással az értékre)

5.   Közműellátottsága: Víz, csatorna. villany (Csökkentő a vezetékek elavult állapota miatt; - 2%) 

6.   Egyéb infrastrukturális ellátottsága: Minden lakás egyedileg oldja meg. (Nincs befolyással)

7.   Környezete: Kisvárosias; földszintes, emeletes családi és társasházakkal beépített. (Nincs be-

                  folyással az értékre.) 

8.   Jelenlegi hasznosítása: Üres bérlakás (Nincs befolyással az étékre)                                                 

9.   A lakás műszaki állapota: A korszerűtlen (nagy belmagasság), felújítást igénylő lakás jelen  

                  állapotában is lakható kisebb javítások és festés után. Kedvező tájolása részben ellen-

                  súlyozza kedvezőtlen belmagasságát. Mindezen tényezők ellenére a lakás műszakilag

                  lakható és még megfelelő állapotú. (Növelő az állapota miatt; + 2%)   

ÉRTÉKELÉS:

A tárgyban megjelölt telek értékének meghatározását a megbízó az ingatlan pályázati úton történő értékesítése miatt kérte.

Az összehasonlító adatként olyan hasonló korú, mai körülmények között már korszerűtlen lakások adatait vettem figyelembe, amelyek nagyjából hasonlóak a tárgybani lakáshoz. Az összehasonlított ingatlanok estében a fajlagos alapárat 103.000.- Ft/m2 árban határoztam meg.

Az értékbefolyásoló tényezők figyelembe vétele során megállapítottam, hogy a lakás értéket a jó elhelyezkedés és a még elfogadható műszaki állapot növeli, míg a felújítandó közművek állapota csökkenti, így az értéket az összehasonlítási árhoz képest 2%-kal magasabban, 105.000- Ft/m2 árban határozható meg. 

AZ  INGATLAN  ÉRTÉKE:

         A lakás értéke kerekítve:                  (50 m2 x 105.000.- Ft/m2)                 5.250.000.- Ft             

         azaz ötmillió-kettőszázötvenezer forint.

Kijelentem, hogy fenti értékbecslést, mint annak tárgyában teljesen érdektelen ingatlanforgalmi értékbecslő készítettem.

Kőszeg, 2011. november 26.


           …………………………………..









(Halász György)
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HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.


H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.


E-mail: info@hcn.hu


www.hcn.hu

ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY


(AKTUALIZÁLÁS)

a Kőszeg, Rákóczi utca 19. földszint 7.  

szám alatti ingatlanról.


hrsz: 2273/1/A/7
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2011. szeptember 16.

Készítette:


Székely Gábor


Ingatlanforgalmi értékbecslő


2774/2003
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HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.


H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.


E-mail: info@hcn.hu


www.hcn.hu

Ingatlanforgalmi értékbecslés


Tartalom:


1. Bevezetés, fontos megjegyzések


2. Az értékeléshez felhasznált információk


3. Szöveges értékelés


4. Értékképzés


5. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása

6. Mellékletek


1. Bevezetés, fontos megjegyzések


Megbízó:


Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 2273/1/A/7 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Rákóczi utca 19. földszint 7. ajtó szám alatt található ingatlan  piaci értékének megállapításával, illetve a 2010. 04. 16-án már elkészített értékbecslés aktualizálásával.

2. Az értékeléshez felhasznált információk


A vizsgálat módszere:


· Egyszeri szemrevételezéssel, piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés.


· A megbízó tudomásul veszi, hogy az ingatlanbecslő diagnosztikai méréseket nem végezhet, a műszaki értékbecslés adatait szemrevételezéssel, a megbízó által rendelkezésre bocsátott adatok és dokumentáció alapján határozta meg.
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HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.


H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.


E-mail: info@hcn.hu


www.hcn.hu

3. Szöveges értékelés


A 2273/1/A/7  Hrsz-ú, Kőszeg, Rákóczi utca 19  földszint 7. ajtó

szám alatti üzlet értékbecslése (aktualizálás)

Az ingatlan értékbecslése korábban 2010.04.16-án már egyszer megtörtént. Az eltelt időszakban az ingatlanpiac további mérséklődése tapasztalható, ami Kőszeg város esetében is jellemző.


Az ingatlan a város belterületén a városközpont közelében attól 250 m távolságban helyezkedik el. Az épület inkább városképi jelentőséggel bír. A 19. sz. lakóház 1860 körül épült, romantikus stílusú homlokzattal. Műemlék jelentőségű. Társasházzá alakítása megtörtént. Földszintjén üzlethelyiség, tetőterében lakások kerültek kialakításra.


Az üzlethelyiség jelenleg is üres, korábban gyógyszertárként funkcionált. Gépkocsival könnyen megközelíthető, parkolási lehetőség az üzlet környezetében lévő fizető parkoló igénybevételével lehetséges. Az ingatlannak is van a belső udvarrészen saját parkolója, de ott csak korlátozott számú gépkocsinak van hely. (3-4 db)

Üzleti szempontból elhelyezkedése jónak mondható. Környezetében üzletek, szolgáltató egységek, lakóházak találhatóak.

Műszaki állapota: Homlokzati vakolata az elmúlt időszakban felújításra, került. A felújítás óta eltelt időszak miatt még nem látni, hogy a korábbi felvizesedés továbbra is problémát okoz. Bádogos szerkezete jó állapotú. Fűtése gázkazánról történik, fűtőberendezései: lemezradiátorok. Melegvízellátását egy 80 l-es villanyboyler biztosítja. Az épület alatt teljes egészében pince van. Megközelítése a Rákóczi utca 19 és 21 közötti közös „kapualjból” lehetséges, illetve lehetőség van a kiszolgáló helyiséget  is külön bejáraton megközelíteni, ami szintén a kapualjból történhet. Bejárati ajtaja üvegezett, kirakatportálja a kapualjban van.

A 48,00 m²-es eladótér padozata 27x33 cm-es kerámia lap. Természetes megvilágítását a Rákóczi utcára néző 4 db kétszárnyú ablak biztosítja. A helyiségben maradt a korábbi bérlő által hátrahagyott kiszolgáló pult. Az eredetileg az eladótérhez tartozott és jelenleg gipszkartonnal leválasztott 17,5 m² területű helyiség 70 %-ban csempézett. Padozata megegyezik az eladótérrel.   2 db ablaka a Rákóczi utcára néz.

Az eladótér jobb oldalán találhatóak a kiszolgáló és raktárhelyiségek, valamint iroda. A kiszolgáló helyiségnél a padozat és a fal csatlakozásánál penészesedés látható.

A 11,70 m² alapterületű iroda padozata szalagparketta, ablaka az udvarra néz., a kiszolgáló és raktárhelyiségek padozata mozaiklap.

Összességében elmondható, hogy az épület belső felújítása és alakítása mindenkor a benne folytatott tevékenységekhez igazodott. Jelenleg jó műszaki állapotban van.

Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 195/1000 része.
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HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.


H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.


E-mail: info@hcn.hu


www.hcn.hu

Ingatlan-nyilvántartási adatok: 

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Rákóczi utca 19. földszint 7.

· Helyrajzi száma: 


2273/1/A/7

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

117,00 m²


· Az ingatlan rendeltetése: 

üzlethelyiség

Műszaki leírás:


· Építési módja:


hagyományos


· Alapozása:       


sávalap


Teherhordó szerkezetek:


· Függőleges:



égetett  agyagtégla


· Vízszintes: 



vasbeton födém 


· Nyílászárók:


fa anyagú szerkezetek


Szakipari szerkezetek:


· Válaszfalak: 


gipszkarton, agyagtégla

· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek


· Tetőfedés: 



cserép


Épületgépészeti felszerelés:


· Vízellátás:



bekötve

· Gázellátás:



bekötve

· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva


· Csatornázás:


kiépített
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HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.


H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.


E-mail: info@hcn.hu


www.hcn.hu

4. Értékképzés


Összehasonlító adatbázis:


		Cím:                            Városház u 5                   Várkör 14                      Rákóczi u. 2        Fő tér 11



		Alapterülete:               48,00 m²                           49,00 m²                       29 m²                 56 m²






		Eladási ár:                   10.050.000.-                     10.780.000.-                   5.800.000.-          14.500.000.- 





Értékbefolyásoló tényezők:


1. Értéknövelő korrekciós tényezők:

· Megközelíthetősége, városon belüli elhelyezkedése


+ 5 %

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők



-     Ingatlanpiac jelenlegi negatív folyamatai




-10 %

-
    Hasonló adottságú üzleti ingatlanok keresletének a hiánya

-  5 %

5. Összefoglalás - Forgalmi érték megállapítása


A forgalmi érték megállapításakor figyelembe vettem az ingatlan megközelíthetőséget, fekvését, műszaki állapotát, a helyszíni szemlén tapasztalt értékbefolyásoló tényezőket, továbbá az összehasonlító ingatlanforgalmi értékadatokat. 


Az üzlet becsült értékének figyelembevételével az ingatlan értékét az értékelés módszerei eredményeinek megfelelően a következőképpen állapítottam meg:


A 2273/1/A/7 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Rákóczi utca 19. földszint 7. ajtó

117,00 m² területű ingatlan nettó forgalmi értéke:


19.480.500.-Ft, azaz tizenkilencmillió-négyszáznyolcvanezer-ötszáz forint

Szombathely, 2011.09.16.

Készítette:


Székely Gábor


Ingatlanforgalmi értékbecslő


2774/2003


A 2273/1/A/7 Hrsz-ú természetben Kőszeg Rákóczi utca 19. földszint 7. szám alatt található ingatlanhoz


Melléklet
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„Ó-ház” Ingatlanforgalmi és Értékbecslő Bt.                                Tel + fax: 94/361-849

                                                                                                            Mobil: 30/400-6108

9730. K ő s z e g,  Szűk u. 1/B.                                                         e-mail: ohaz@t-online.hu

É R T É K B E C S L É S I   S Z A K V É L E M É N Y

TÉNYEK  ÉS  ADATOK:


1.   Megbízó:  Kőszeg Város Polgármesteri Hivatala

                        Városfejlesztési és Üzemeltetési Osztály


                        9730. K ő s z e g 

                        Jurisics tér 8.

                        Ügyszám: 8732-3/2011

                        Ügyintéző: Németh Ildikó

2.   Megbízás tárgya: Kőszeg Város Önkormányzata tulajdonát képező Kőszeg belterületi  

2273/1/A/7. helyrajzi számon nyilvántartott 117 m2 területű „üzlet” megnevezé-

sű társasházi ingatlan forgalmi értékének meghatározása. Eszmei tulajdoni hányad: 195/1000.

                       Az ingatlan tehermentes.

3.   Az ingatlan helye: 9730. Kőszeg, Rákóczi Ferenc u. 19. fszt. 7.

4.   Helyszíni szemle időpontja: 2011. november 26.

5.   Az értékelés módszere: Összehasonlító piaci értékbecslés nettó árakon:

· 2010. ápr: Kőszeg, Várkör, 199 m2 üzlet (üzemelő, felújított, távfűtés)        30.000.000.- Ft 

· 2010. jún: Kőszeg, Rákóczi u. 39 m2 üzlet (távfűtés, részben felújított)         7.400.000.- Ft

· 2010. aug: Kőszeg,  Liszt F. u, 38 m2 üzlet (egyedi gázfűtés, részben felúj.)   6.800.000.- Ft           

          Fajlagos négyzetméterár kerekítve:             160.000.- Ft/m2    

AZ  INGATLAN  LEÍRÁSA:


A tárgyban megjelölt ingatlan Kőszeg város belterületén, a város centrumába vezető Rákóczi út bal oldalán egy helyi védelmű korszerűsített társasház földszinti részének bal oldalán található. 

A  XIX század első éveiben épült, részben alápincézett téglaépületet 1990-ben teljesen felújították és tetőterét is beépítették. Ekkor került kialakításra a földszinten található üzlet, mely eredetileg gyógyszertárként üzemelt. Jelenleg üresen áll, mert a gyógyszertár elköltözött. Közművei: víz, csatorna, villany, gáz. A lakások fűtése gáz cirkofűtés.

A lakás helyiségei a következők: előtér 3 m2 (mázas kerámialapok, duplazárású bejárati ajtó); üzlettér 48 m2 (mázas kerámia padozat; vakolt, festett falak, 40 % mértékben csempézettek.); raktár-előkészítő  21,3 m2 (kerámialap padozat, a falak festettek, két oldalon csempézettek); közlekedő I. 8,8 m2 (mázas kerámia, falai festettek); közlekedő II. 5,8 m2 (padozata mázas kerámialap, a falai festettek, itt található a kombikazán is); iroda  11,7 m2 (padozata szalagparkettás, falai festettek); öltöző 6,9 m2 (padozata kerámialap, falai festettek); mosdó-zuhany 3,7 m2 (padozata kerámialap, a falak plafonig csempézettek); WC 1,6 m2 (padozata kerámialap, falai részben csempézettek); mosogató helyiség 6,2 m2 (padozata járólapos, falai részben csempézettek). Az üzlet összes hasznos alapterülete 117 m2.

- 2 -


AZ  ÉRTÉKBECSLÉS  SORÁN  FIGYELEMBE  VETT  TÉNYEZŐK:


1.   Az ingatlan helye: A város főteréhez közel a Rákóczi u. bal oldalán található (Esetünkben  

                  nincs befolyással az értékre)

2.   Tájolása: Ny-K-i tájolású (Nincs befolyással az értékre)

3.   Tulajdon jellege: Önkormányzati tulajdon. (Nincs befolyással az értékre)                 

4.   Megközelíthetősége: A centrumba vezető Rákóczi úton. (Növelő; + 2 %)

5.   Közműellátottsága: Víz, csatorna, villany, gáz (Növelő a teljes közmű miatt; + 5%) 

6.   Egyéb infrastrukturális ellátottsága: Telefonvonal. (Nincs befolyással)

7.   Környezete: Kisvárosias; földszintes, emeletes családi és társasházakkal beépített. (Csökkentő

                  a nagy kirakati felületek hiánya miatt; - 3%.) 

8.   Jelenlegi hasznosítása: Üres üzlethelyiség (Nincs befolyással az étékre)                                                 

9.   Az üzlet műszaki állapota: Az 1990-es évek elején kialakított üzlet műszakilag részben el-  

                  használódott. Közművei jelenleg még megfelelőek, de feltétlenül korszerűsítésre éret-

                  tek. Ugyanez elmondható a burkolatokról. A falazat sehol sem nedvesedik. Összessé-

                  gében az üzlet műszakilag megfelelő állapotú. (Növelő az állapota miatt; + 2%)   

ÉRTÉKELÉS:

A tárgyban megjelölt telek értékének meghatározását a megbízó az ingatlan pályázati úton történő értékesítése miatt kérte.

Az összehasonlító adatként olyan hasonló a város centrumához közel található üzletek adatait vettem figyelembe, amelyek nagyjából hasonlóak a tárgybani ingatlanhoz. Az összehasonlított ingatlanok estében a fajlagos alapárat 160.000.- Ft/m2 árban határoztam meg.

Az értékbefolyásoló tényezők figyelembe vétele során megállapítottam, hogy a lakás értéket a jó megközelíthetőség, a korszerű közműellátottság és a megfelelő műszaki állapot növeli, míg a környezet miatt a kirakatok hiánya csökkenti. Az üzlet értékét így az összehasonlítási árhoz képest 6%-kal magasabban, 169.600- Ft/m2 árban határozom meg. 

AZ  INGATLAN  ÉRTÉKE:

         Az üzlet értéke kerekítve:                  (117 m2 x 169.600.- Ft/m2)              19.840.000.- Ft             

         azaz tizenkilencmillió-nyolcszáznegyvenezer forint.

Kijelentem, hogy fenti értékbecslést, mint annak tárgyában teljesen érdektelen ingatlanforgalmi értékbecslő készítettem.

Kőszeg, 2011. november 26.


           …………………………………..









(Halász György)


_1397636389.pdf
HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.
H-9700 Szombathely, Vaci M. u. 17.
E-mail: info@hcn.hu

www.hcnhu

OQL(:”vCLh /1 1;,'

234 [am) |
|

P, Sv———" S . -
Feam s ne ot i S A AR sisaapen |

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
(AKTUALIZALAS)
a Koszeg, Rakoczi F. at 122.
szam alatti ingatlanrol.
hrsz: 2917/9/A/1

2011. aprilis 6.
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Ingatlanforgalmi értékbecslo
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbizo:

Koészeg Varos Jegyzbje (9730 Koszeg Jurisics tér 8) megbizott az ingatlan-nyilvantartasban
2917/9/A/1 helyrajzi szamon szerepl6, természetben Koszeg belteriiletén a Rékoczi F. u. 122 szam
alatt talalhatd Osszesen 527 m? teriileti irodahdz megnevezésii ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasaval.(aktualizalasaval)

2. Az értékeléshez felhasznalt informaciok

A vizsgalat médszere:

- Egyszeri szemrevételezéssel, piaci dsszehasonlit6 adatokon alapul6 forgalmi értékelés.

- A megbiz6 tudomdsul veszi, hogy az ingatlanbecslé diagnosztikai méréseket nem
végezhet, a miiszaki értékbecslés adatait szemrevételezéssel, a megbizo altal rendelkezésre
bocsatott adatok és dokumentacié alapjan hatirozta meg.
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3. Sziveges értékelés

A 2917/9A/1 Hrsz-u, Koszeg, Rakoczi ut 122.
szam alatti ingatlan értékbecslése
(Aktualizalasa)

Az irodaépiilet értékbecslése 2010. februar 1. napjan késziilt el. Az eltelt iddszak alatt a volt
posztogyar teriiletérdl a tormelék elszallitasra keriilt, illetve az irodaépiilettel szembeni teriileten a
TESCO aruhaz épitése kezdédott el.

Az ingatlan Készeg varos belteriiletén, annak Déli részén a varoskozponttél kb.1000 m tavolsagban
helyezkedik el. A volt Posztogyar teriiletének felosztdsa utdn az ©nallé helyrajzi szammal
rendelkezd irodahaz a tovabb osztott 2917/9 helyrajzi szami (a foldrészlet nem megoszthato),
osszesen 2579 m? nagysagi telephely megnevezésii ingatlan kiilon tulajdonba keriild része. A
teriileten 3 épiilet taldlhatd: irodahaz, raktar, gardzs. 2007. 11. 09-én tarsashazza (tarstizemme) lett
alakitva. A 87. szamu féutrdl ledgazo a varosba bevezetd Rakoczi ttrol konnyen megkdozelithetd.

Nevezett teriileten a harom épiilet talalhatd, melyek elhelyezkedése miatt a parkoléasi lehetéség
korlatozott. A parkolokat az épiiletek kozotti — jelenleg feny6fakkal beiiltetett teriileten lehetne
biztositani. A harom épiilet koziil az irodahaz helyezkedik el a Rakodczi uthoz legkdzelebb.
Infrastrukturalis allapota: A Posztogyar megsziinése Ota eltelt idészakban az iparteriilet teljes
koézmiirendszere hasznalhatatlanna valt. A szennyviz rendszert is Gjra kell épiteni, de ahol arra
lehetdség van a régi meglévo rendszer felhasznalasaval. A villamos hal6zat szintén teljes egészében
Gjra  kiépitend6. Géaz bekotéssel nem rendelkezik. Koézmiiveit a Rékoczi dton 1€vo
gerincvezetékekrdl lehet ledgaztatni. Jelenleg a teljes kozmiivesités engedélyezése is mar
folyamatban van, amelynek tervezési és kivitelezési a koltségét az Snkormanyzat fedezi.

Kornyezetében ipari, kereskedelmi illetve lakohazas ingatlanok taldlhatéak. A haromszintes épiilet
tetészerkezete: lapostetd, amely karbantartss, illetve hoszigetelés utdn megfelelének mondhato.
A fiiggoleges teherhordd szerkezete tégla falazat, ragasztott klinker téglaval burkolva. Vizszintes
teherhord6 szerkezete vasbeton fodém. Az épiiletbe torténd bejutast az ellentétes oldalakon
talalhatd 2 db bejarat biztositja, melyek koziil a hatso részen 1évo ajté hianyzik, ott csak védoracs
talalhat6. Epiiletgépészeti berendezésekrdl nem lehet beszélni, mivel azok a Posztogyar megsziinése
6ta kiilonbozo okok miatt megsemmisiiltek.

Miszaki allapota: A kb. 43 éves épiilet homlokzata nincs szigetelve, badogos szerkezete rossz.
Nyilaszar6i — 56 db. szigeteletlen, als6 szintjén tobbnyire torott ablak — koruknak megfeleléen
vetemedettek korhadtak, a belsd ajtok esetében hianyosak, rongaltak. Teljes cseréjiik sziikséges.

A pinceszinthez kétkarti betonlépcsd vezet. Helyiségei rossz miiszaki allapotban vannak némely
helyiség romos, padozatuk betonozott. Falazatuk vizes, salétromos, utélagos talajnedvesség elleni
szigetelésiik sziikséges.

Az épiilet foldszintjén irodahelyiségek talalhatok. Padozatuk parketta. A kiszolgald helyiségek
padozata nagyrészt 20x20 cm-es mozaiklap, illetve PVC, melyek cserére szorulnak. A termek,
kiegészitd és kiszolgald helyiségek szerelvényezése hidnyzik. A helyiségek fodémeinek vakolata
nagyrészt leomlott.
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Az elsd emeleten talalhatd a nagyterem, illetve kiegészitd helyiségek. A nagyterem eredeti
funkciéja rendezvények megtartasara szolgalt. Padozata parketta, amely egy részen kb. 25 m’-es
teriileten a fodém bedzasa miatt felpiposodott, illetve az elmilt idészakban egy részét valosziniileg
felszedték. Itt is elmondhat6 a szerelvények hidnya. Az épiilet koriili jarda repedezett, megszallt.

Koszeg varos szabalyozasi terve értelmében a Gksz-K §vezetbe tartozik. Szintén a rendezési terv
alapjan a Rako6czi thoz torténd csatlakozas egy kés6bb megvalésitandé korforgalom kiépitésével

valésulna meg, illetve a teriiletet is érint6 utkorszer(sités is szerepel a tervben.

Osszességében elmondhat6, hogy az épiilet rossz allapotban van a teljes leamortizalas felé halad,
mielébbi — minimum allagmegévasa sziikséges.

Helyiségek:

Pinceszint:

Lépcsdhaz 9,20 m?
Raktér 9,20 m?
Irattar 31,25 m?
Kozlekedd 10,55 m?
Hoékozpont 15,90 m?
Raktar 15,90 m?
Elotér 1,76 m?
Raktar 319 m*
Raktar 6,45 m?
Osszesen: 103,40 m?
Foldszint:

Szélfogd 3,57 m?
El6tér 27,00 m?
Irattar 9,35 m?
Iroda 18,25 m?
Kozlekedd 16,62 m?
Lépcs6haz 18,06 m?
Iroda 8,12 m?
Iroda 12,43 m?
El6tér 2,63 m?
wC 1,20 m?
El6tér 1,14 m?
Pissoar 1,08 m?
wC 1,20 m?
Iroda 35,00 m?
Iroda 20,04 m?
Iroda 28,19 m?

Osszesen: 203,88 m?
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Emelet:
Nagyterem
Lépcséhaz
Iroda
Iroda
El6tér
wWC

Elotér
Pissoar
wC
Osszesen:

165,96 m?
18,55 m?
9,55 m?

14,50 m?
3,95 m?
1,38 m?
2,18 m?
2,35 m?
1,57 m?

219,99 m*

Hozza tartozik a tdrsashazi (tarsiizemi) tulajdont alapité okirat alapjin az dsszes tulajdoni
hanyad 314/1000-ed része.

A tulajdoni ardny szerint az épiilethez tartozé telek tulajdoni arany 810 m?. /314/1000 rész/

Ingatlan-nyilvintartisi adatok:

- Az ingatlan helye (cime): 9730 Készeg, Rakoczi F. u. 122
- Helyrajzi szama: 2917/9/A/1
- Az ingatlan tulajdonosa: Készeg Varos Onkormanyzata
- Az ingatlan teriilete: 527 m?
- Az ingatlan rendeltetése: irodahéaz

4. Ertékképzés

Piaci osszehasonlité adatok elemzése alapjan:

Ertékniveld tényezok:

- elhelyezkedése, megkozelithetdsége

Ertékesikkentd tényezok:

- ingatlanpiaci hatasok

- rendezetlen kérnyezete

- rossz miiszaki allapota

- Infrastrukturalis allapota
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Osszehasonlité értékadatok:

Megkotott adas-vételi szerzédések alapjan:

1./ 2524 Volt butorszovetgyar hasonl6 adottsagu,
de jobb miiszaki allapotban 1évé épiilete 38.000.000.- + Afa. (20%)
2/ Avultsagat, funkciojat és miiszaki allapotat tekintve hasonl6 adottsagu ingatlan
adas-vételérol nincs informaciom.

Az ingatlan értékképzése:

Az ingatlanpiacon érzékelhetd negativ hatasok, valamint az épiilet miiszaki allapotanak (f6
szerkezeti egységeket nem érint) kismértékii romlasa ellenére sem tartom indokoltnak a 2010.
februar 1-én megallapitott forgalmi érték valtoztatasat. Ugyanis megitélésem szerint, az
elobbiekben részletezetteket ellenstlyozza az, hogy az eltelt idoszak alatt a volt posztogyar
teriiletérol a tormelék elszallitasra keriilt, valamint az irodaépiilettel szembeni teriileten a TESCO
aruhaz épitése is megkezdodott, illetve mar az infrastrukturalis fejlesztések is folyamatban vannak.

Eredeti értékbecslkés:

Telek 810 m? X 3.500 Ft = 2.835.000 Ft
Pince 103 m? X 45.000 Ft = 4.635.000 Ft
Foldszint 204 m? X 60.000 Ft = 12.240.000 Ft
Emelet 220 m? X 56.000 Ft =12.320.000 Ft
Osszesen: 32.030.000 Ft

5. Osszefoglalas - Forgalmi érték megallapitisa

A forgalmi érték megallapitasakor figyelembe vettem az ingatlan megkozelithetdségét, miiszaki
allapotat, értékndveld, illetve értékesdkkentd tényezoket, tovabbad az Osszehasonlito
ingatlanforgalmi értékadatokat.

Az ingatlan becsiilt értékének figyelembevételével az ingatlan értékét az értékelés mddszerei
eredményeinek megfelelden a kivetkezoképpen allapitottam meg:

A 2917/9/A/1 Hrsz.-i, természetben Koszeg, Rakoczi ut 122. szidm alatti
527 m? nagysigi irodahdz becsiilt nett6é forgalmi értéke

32.030.000,- Ft, azaz harminckettomillio-harmincezer forint

Szombathely, 2011.04.06.

Székely Gabor
Ingatlanforgalmi értékbecslo
2774/2003
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INGATLANFORGALMI-~ _, _,

ERTEKBECSLES 1075 /.

9730 Koszeg, Rakoczi Ferenc utca 122. szam alatti
2917/9/A/1 hrsz-a ingatlanrél






Ertékelemzés

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Készeg, Rakéczi Ferenc utca 122. szam alatti

Ossze:

~ 2917/9/A/1 helyrajzi szamu ingatlan piaci forgalml értékét a kovetkezd tablazatban foglalom

ték kialakitasanal figyelembevett stulyok indoklésa:

[Az alkalmazott értékbecslési médszerek kivalasztasanak és az egyeztetett forgalmi ér-

A targyi ingatlan értékbecslés soran mindharom modszert alkalmaztam, melyeket a megbiz-

hatésaguk szerint sulyozva veszem flgyelembe

A piaci alapi médszer eredménye: 30 000 000 Ft 100%
A hozam alapi moédszer eredménye:
A koltség alapi médszer eredménye: 30 966 000 Ft 0%

’
#

Egyeztetett forgalmi értek:

Az értékre vonatkozo feltételek: a meghatarozott aron az
ingatlan legkésébb 18 hénap alatt nagy biztonsaggal
értékesithelo:

30 000 000 Ft

Egyeztetett likvidacios érték:

A értékre vonatkozo feltételek: a meghatarozott aron az
ingatlan legkésébb 6_honap alatt nagy biztonsaggal ér-
tékesithetb

A likvidaciés érték feltételezi, hogy az mgatlan miikéde-
sen kiviil all, valamint, hogy az értékesités soran az ere-
deti funkcié — kereslet hijan - figyelmen kiviil hagyhato.

.21-000 000 Ft

A likvidaciés érték meghatarozasanal az alébbi funkciot

feltételeztiik: jelenlegi
Faﬂagos alapérték: EPULET allomanyra szamolva 527 56000 Ft
Fajlagos alapérték HBE EPULET &lloméanyra szamol-

va ¥ . 527 39848 Ft






Osszefoglal6 javaslat -
Az ingatlanértékelés eredmenyekent a 9730 'Készeg, Rakoczi Ferenc utca 122 szam alatti
© 2917/9/A/1 helyrajzi szadmu ingatlan piaci forgalmi ertéket kereken

30.000.000,- Ft-ban,

azaz Harmincmillié forintban

javaslom elfogadni.

Az ingatlan forgalomképessége:

“A” a forgalmi érték 90%-an kénnyen értékesithetd: -
“B” a forgalmi érték 70-90%-an kdnnyen értékesithetd: 70 %
“C” a forgalmi érték 70%-a alatt értékesithetd: -
“D” egyaltalan nem, vagy csak a forg. értélz' 50%-a alatt ertékesithetd: -

(A fenti kategoriakhoz megadott szazalékos ertek a 90 napon beluli értékesithetéséget, azaz a
szabadulasi érteket jelenti.)

Szombathely, 2011. aprilis 6.

Készitette: Szunyog Andras
ingatlanértékel6 vezetd szakertd
10055/2/2008
~ingatlanvagyon-értékel
3/23/2007 (OKJ 54 3439 02) _
ingatlanforgalmi értékbecslé 41/47/1998.
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Eléémények
A megbizo

a Koészeg Varos Polgarmesteri Hivatal (2052-3/2011) megbizott az ingatlan-
nyilvantartasban 2917/9/A/1 helyrajzi’ szamon szereplé, természetben 9730 Készeg
belteriiletén a Rakéczi Ferenc utca 122. szam alatti ingatlan piaci értékének meghata-
rozasaval. .

A megbizé az értékbecslést értékesités céljabdl kivanja felhasznaini.

Helyszini szemle

Az ertékbecslés elkészitéséhez szilkséges helyszini szemlét 2011. aprilis 5.-én tartot-
tuk a tulajdonossal k6zdsen.

Az értékbecslés modszere ‘

Jelen eértékbecslés a 25/1997 (VIIl. 1.) PM. rendelet elGirasainak megfelelen,
valamint az EVS 2009 Eurépai Ertékelési Szabélyzat utmutatasait kdvetve késziilt.

Az eértékbecslées célla az mgatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa
hitelfedezet igazolasahoz.

A piaci érték meghatarozasa a TEGoVA (The European Group of Valuers
Associations) azaz az eurdpai értékeldi egyesulés szerint a kévetkezd: a piaci érték
azt az arat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon meltanyosan, maganjogi szerzédes
keretében az értékelés idépontjaban varhatdéan eladhaté a tisztességes eladashoz
szilkséges Osszes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek:

az eladd hajlando az eladasra,

az adasvétel lebonyolitasahoz kellé id6 all rendelkezésre, figyelembe véve a va-
gyontargy jellegét és piaci helyzetét,

a targyalas id6étartama alatt az érték nem valtozik,

a vagyontargy értékesitése, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal térténik,

az atlagostol eltéré specialis ajanlatot nem veszink figyelembe.

r

A piaci érték meghatarozasara haromféle modszer alkalmazhato:

a) a piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé forgalmi értékelés;
b) a hozamszamitason alapuld értékelés; \

c) a koltségalapu értékelés. ‘
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Piaci 6sszehasonlité adatok elemzé';';én alapulé értékelés

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értekeles mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi lgyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, §sszehasonlita-
saval térténik. '

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer f6 l1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapértek meghatarozasa.
4. Ertékmédosité tényezék elemzése. ., .
5. A fajlagos alapérték madositasa, faflagos érték szamitasa. J
6. Az ingatlan forgalmi ertékenek meghatarozasa. ’

<

1. Az 6sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atla-
gatol jelentésen eltér6 szélso értekeket az elemzés soran figyelmen kivil kell hagyni.

2. Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol'kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altalaban teriletre (négyzetmeéterre) vetitve, de egyes esetekben mas vo-
lumen-mérdészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatéak.

3. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositoé tényezdk figye-
lembevételével térténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolya-
sol6 tényezé vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé.
Az értékmodosito tényezdk koézil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

3.1. Mliszaki szempontok:
- karosodasok,
- kivitelezési hibak,
- alapteruletek: bruttd és netto terliletek megszokottdl elterd nagysaga,
- alapozas modja,
- f6 teherhord6 szerkezetek megoldasai,
- k6zbensd és zarofddémek megoldasai, g
- tetszerkezet kialakitasa, ’
- hatarol6 szerkezetek és nyilaszarok,
- burkolatok minésége, érteke,
- szakipari munkak,
- épliletgépészet, felszereltseg, mindseg, szolgaltatasok,
- épllettartozékok.

3.2. Epitészeti szempontok:
- felépitmény célja,
- helyiségek szama,
- bels6 elrendezés,
- komfortfokozat,
- miemléki védettség,
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3.3. Hasznalati szempontok:
- épités, felujitas éve,
- komolyabb karesemények,
- karbantartas helyzete,
- rendeltetésszer( hasznalat.

3.4. Telekadottsagok .

- telek alakja,

- tajolas, ¥
- lejtés, N
- épitési lehetéség (beépithetd tertlet, megengedett épitménymagassag atb ),
- talajtani viszonyok, .
- névényzet, .
- telek tartozeékai. '

3.5. Infrastruktura:
- villany,
- Vviz,
- gazellatas,
- csatorna (felszini &és szennyviz),
- szemétszallitas,
- kozlekedés (tomegkodzlekedés, megalldk, utburkolat),
- megkdzelithetbseg,
- ellatas, tavolsag alap- és kézépszintl ellatasi kézpontoktdl,
- oktatasi intézmenyek,
- szabadidds létesitmények,
- telekommunikacio.

3.6. Kérnyezeti szempontok:
- szomszedok s szomszédos Ietesﬁmenyek
- Ovezet,
- kilatas, panorama,
- szennyez6 forrasok, kornyezeti artalmak.

3.7. Alternativ hasznositas szempontjai:
- funkciévaltasra valé alkalmassag,
- atépithetéség, megoszthatosag, bévithetdseg.

3.8. Jogi szempontok, hatdésagi szabalyozas:
- tulajdonviszonyok rendezettsége,
- osztott tulajdon, résztulajdon, _
- kapcsolodo jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.),
- az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények,

Hozamszamitason alapul6 értékelési moédszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszer-
zése érdekében felmeril6é kiadasok kulonbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az érteket.
Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz ertéke annyi, mint a
belble szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
2. A jovObeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonkent.






Jovobbeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

A tokésitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenertekének meghdtarozasa.

A legmagasabb jelenértek klvalasztasa mint hozamszamitason alapuld erték.

O O ool

Koltségalapu modszer
: ?
A koltségalapu értékmegkézelités lényege, hogy az ingatlan uUjra-eldallitasi koltségébdl le
kell vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tarto-
zo foldtertlet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités
alatt l1évé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan ese-
tekben alkalmazhatd, ha mas médszer nem all rendelkezésre. A modszer f6 lépései:
1. A telekérték meghatarozasa.
2. A felépitmény Gjraépitési vagy poétlasi koltsegenek meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény ujra-eldallitasi ko[tsegebol az avulas levonasa és a telekértekkel valé
Osszegzése.

Az egyes f6 lépéseknél az alabbi szempontok szerint kell eljarni:

1. A foldterulet értékét annak ures allapotban valé értékeleésevel kell megallapitani, vagy a
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kildnleges esetben a ho-
zamszamitason alapulé moédszer szerint.

2. A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értekelés id6-
pontjaban a meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a
legkisebb kéltséggel, de azonos hasznossaggal poétolhatéak lennének. Az djraépitési
koltségben a meglévé szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének kéltségeit kell elbira-
nyozni, fliggetlentl azok jelenlegi hasznosulasatol. A poétlasi és az Gjraépitési kéltség
egylttesen: (jra-elballitasi koltseg. Az (jra-elballitasi koltsegbe kell érteni a
kézmuivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi,
a pénzlgyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd kéltséget.

Ezeket a kéltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épllet Gjra-el6allitasi koltségébe az éplletgépészetet és a belsdepitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az Ujra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kdltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl in-
dexalassal levezetett Gjra-elballitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset
lehet, ha az ingatlan néhany éven belul készilt el, és ha a bekertlési kdltsegeket meg-
bizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulas az idé malasa miatti értékcsékkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funk-
cionalis avulas és a kérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kuawthatoak vagy ki
nem javithatoak.
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3.3.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épulet f6 szerkezeteinek romlasat és
a szerkezetek aranyat az osszértékhgz viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a
felépitmény gazdasagosan hatralévg élettartamat kell figyelembe venni. .#

A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékels-
nek mérlegelnie kell a korszeri |étesitrmeny adta, a vizsgalt letesitmenyhez kepest tobb-
letszolgaltatasait, illetve azokat a korszerl kdvetelményeket, amelyeket-a vizsgalt léte-
sitmény képtelen kielégiteni.

P

A kérnyezeti avulasban szamba kell venni a kérnyezetben bekévetkezett minden olyan
valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére. A negativ
kornyezeti avulas az ingatlanon elvégzett beruhazassal teljes mértékben soha nem al-
lithatd helyre.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoériaban, szazalékosan kell megadni.

4. Az Gjra-elballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel névelve adodik
eredményl a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

Jelen értékelésnél alkalmazott médszertani sajatossagok

Targyi ingatlan esetében két modszert alkalmaztam.

A tulajdoni lap alapjan tisztaztam a tul'ajdonosi viszonyokat.
A helyszini szemle alkalmaval beazonositottuk a rendelkezésre bocsatatt dokumentu-
mokat és egyéb adatokat. ' oo

't






Kiindulasi adatok és informaciok

Az értékelés megkezdese el6tt kézhez kaptam az el6zdekben felsorolt dokumentumo-
kat. A helyszini szemle soran jegyzeteket, fotéfelvételeket készitettem.

Az ingatlan adatai

Az ingatlan helye: 9730 Készeg, Rakoczi Ferenc utca 122.
Helyrajzi szam: 2917/9/A/1
Az ingatlan tulajdonosa: tulajdoni lap szerint

Az ingatlan helyszini adatai

Az ingatlan elhelyezkedése, megkézelithetbsége, kérnyezete:

A Kbszegi hegység labanal, a Gydngyods mellett elhelyezkedd varos neve elészér 1248-
ban szerepel. Nevét arrél az Arpad-kori varrél kapta, melynek romjai az Ohaz-hegyen ma
is lathatok. 1996-ban tornyat kilatd céljaira részben vjjaépitettek. A varos alapitasa Késze-
gi Henriknek tulajdonithato. O és fia, Ivan épitették ki a szabalyos utcarendszer(i varost és
annak északnyugati sarkaban a varosi varat. Torténetének legnevezetesebb eseménye
1532. évi ostroma volt. Ekkor Jurisics Miklos védte 1. Szulejman térék szultan serege ellen.
Magyarorszag milemlékekben egyik leggazdagabb helye a készegi belvaros. Az egyhazi
épuletek kozul legjelentésebb a Szent Jakab templom. Mellette épilt a kesébbi Szent Imre
templom. A varos Ujabb kori plébaniatemploma, a Jézus Szive templom neogotikus. Mu-
zeumai a Varban, a Tabornokhézban, az Oregtoronyban, az Arany Egyszarvi és a Feke-
te Szerecseny patika éplileteiben latogathaték. A hegyekben tarazasra, sielésre nyilik le-
hetéség. Lakossaga jelenleg 12000 f6. Az értékel ingatlan Készeg varos belteriiletén he-
lyezkedik el. % * "
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Felépitmény miiszaki leirasa -

Epités ideje:
Szintek szama:
Rendeltetés:

Tartoszerkezetek:

Alapozas:
Fuggdleges tartészerkezet:

Vizszintes teherhordo sz.:
Tetbszerkezet:

Szakipari szerkezetek

Valaszfalak:

Badogos szerkezetek:
Tetbhéjalas:
Padloburkolatok:

Fellletkepzések:
kiilso felllet:

belsé felilet:

Nyilaszarok:

Epuletgépészet

Elektromos halozat:
Gazellatas:

Fltés:

Héleadok:
Vizellatas:
Csatornazas:

1960
‘pince+foldszint+emelet

-\{olt iroda

savalap

" tégla

vb
lapostetd

szerelt

kiépitett

bitumenes lemez

keramia lap, beton, parketta

tégla burkolat

festett, csempézet

fa és fém szerkezetek,

Kiépitett
kdzponti flités
radiator,
kiépitett,
kiépitett

A helyszini szemle soran sulyos tartészerkezeti problémakat nem tapasztaltam. A szakipari
szerkezetek, éplletgépészeti halozatok a fent ismertetettek szerint kiépitettek, de elavultak
megrongalodtak, esetleges felljitas soran cseréjik szilkséges.

Az irodahaz az elmult években a sorozatos betdrések, rongalasok miatt hasznalhatatlanna
valt, a z éplilet szerkezete hasznosithat6 csak.






Ertékelemzés

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Készeg, Rakéczi Ferenc utca 122. szam alatti
2917/9/A/1 helyrajzi szami ingatlan piaci forgalmi értékét a kévetkez6 tablazatban foglalom

Ossze:

Az alkalmazott értékbecslési modszerek kivalasztasanak és az egyeztetett forgalmi ér-

ték kialakitasanal figyelembevett silyok indoklasa:

;

A targyi ingatlan értekbecslés soran mindharom médszert alkalmaztam, melyeket a megbiz-

hatésaguk szerint sllyozva veszem figyelembe

A piaci alapui moédszer eredménye: 30 000 000 Ft 100%
A hozam alapu médszer eredménye: 3
_ | A koltség alapu médszer eredménye: 30 966 000 Ft 0%

Egyeztetett forgalmi érték:

Az értékre vonatkozo feltételek: a meghatarozott aron az
ingatlan legkés6bb 18 honap alatt nagy biztonsaggal
ériékesithets: T

30 000 000 Ft

Egyeztetett likvidacids erték:

A értékre vonatkozo feltételek: a meghatarozott aron az
ingatlan legkésébb 6_honap alatt nagy biztonsaggal ér-
tékesitheté

A likvidacios érték feltételezi, hogy az ingatlan mikédeé-
sen kiviil all, valamint, hogy az értékesités soran az ere-
deli funkcié — kereslet hijén - figyelmen kiviil hagyhato.

21 000 000 Ft

A likvidacios érték meghatarozasanal az alabbi funkciot

feltételeztiik: jelenlegi

Fajlagos alapérték: EPULET allomanyra szamolva 527 56000 Ft
.| Fajlagos alapérték HBE EPULET &lloméanyra szamol-

va 527 39848 Ft
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(")sszefog'lalé javaslat

}_!,
Az ingatlanértékelés eredmenyekent a 9730 Készeg, Rakéczi Ferenc utca 122. szam alatti
2917/9/A/1 helyrajzi szamu ingatlan piaci forgalml értékét kereken &
30.000.000,- Ft-ban,
azaz Harmincmillié forintban

javaslom elfogadni. o
Az ingatlan forgalomképessége:

“A” a forgalmi érték 90%-an kénnyen &rtékesithets: -

“B” a forgalmi érték 70-90%-an kdnnyen értékesithett: 70 %

“C” a forgalmi érték 70%-a alatt értékesitheto: -
“D” egyaltalan nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesithetd: -

(A fenti kategériakhoz megadott szazalékos érték a 90 napon beliili értékesithetéséget, azaz a
szabadulasi érteket jelenti.)

A Q

Szombathely, 2011. aprilis 6. { ~< _
Készitette: xd Szunyog Andras
ingatlaneriekel6 vezet6 szakertd
10055/2/2008

~ ingatlanvagyon-értekel6
3/23/2007 (OKJ 54 3439 02)
ingatlanforgalmi eértékbecsl6 41/47/1998.

28N
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Megjegyzés

Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam, feltarasokat, miisze-
res vizsgalatokat nem végeztem.

A szakvéleményben felhasznalt alapadatokat a megbizéi adatszolgaltatas és a rendel-
kezésre bocsatott dokumentacio alapjan vettem figyelembe.

4

Szombathely, 2011. aprilis 6.

Készitette: ' Szunyog Andras-. R
ingatlanértékeld vezetd szakérté ., -
10055/2/2008
ingatlanvagyon-értékeld
3/23/2007 (OKJ 54 3439 02)
ingatlanforgalmi értékbecslé 41/47/1998.






Helyiségek:

Pinceszint:
Lépcsohaz
" Raktar
Irattar
Kozlekedd
Hokozpont
Raktar
El6tér
Raktar
Raktar
Osszesen:

Foldszint:
Szélfogd
Elotér
Irattar
Iroda
Kozlekedo
Lépcsohaz
Iroda
Iroda
Elotér

wC
El6ter
Pissoar
WC

Troda
Iroda
Iroda
Osszesen:

9.20 m?
9.20 m?
31,25 m?
10,55 m?
15,90 m?
15,90 m?
1,76 m?
3,19 m?
6,45 m?
103,40 m?

3,57Tm?
27,00 m?
9.35m?
18,25 m?
16,62 m?
18,06 m?
8,12 m?
12,43 m?
263 m?
1,20 m?
1,14 m?
1,08 m?
1,20 m?
35,00 m?
20,04 m?
28,19 m?
203,38 m?

15

'- Emelet:

* Nagyterem 165,96 m?
Lépesohaz 18,55 m?
Iroda 9,55 m?
Iroda 14,50 m?
Eloter 3,95 m?

~-WC 1,38 m?
Elotér 2,18 m?
Pissoar 2.35m?
WC 1,57 m?

Osszesen: 219,99 m?
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Ingatlanforgalmi értékbecsliés

Tartalom:

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

=

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

3. Szoveges értékelés

4. Ertékképzés

5. Osszefoglalas — Forgalmi érték megallapitasa

6. Mellékletek

1. Bevezetés, fontos megjegyvzések

Meghizd:

Ko6szeg Varos Jegyzoje (9730 Koszeg Jurisics tér 8) megbizott az ingatlan-nyilvantartasban
1160/9/A/1 helyrajzi szamon szerepld, természetben Koszeg belteriiletén a Felso koriat 10. foldszint
1. ajto szam alatt talalhato ingatlan piaci értékének megallapitasaval.

2. Az értékeléshez felhasznalt informaciok

A vizsgalat médszere:

- Egyszeri szemrevételezéssel, piaci osszehasonlito adatokon alapulo forgalmi értékelés.

- A megbizo tudomasul veszi, hogy az ingatlanbecslé diagnosztikai meéréseket nem
végezhet, a miiszaki értékbecslés adatait szemrevételezéssel, a megbizo altal rendelkezésre
bocsatott adatok és dokumentacié alapjan hatarozta meg.
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3. Sziveges értékelés

Az 1160/9/A/1 Hrsz-u, Kiszeg, Felsé korut 10. foldszint 1.
szam alatti ingatlan értékbecslése

Az ingatlan Készeg Varos belteriiletén a varoskozponttol kb. 800 m tavolsagban helyezkedik el.
A lakas a haromszintes 2 emeletes 12 lakasos tarsashaz foldszintjén kozvetlenil az épiilet
bejaratatol balra talalhatd. A varoson belilli elhelyezkedése miatt a kozintézmények, uzletek és
szolgaltatd egységek gyalogosan kb. 10-15 percen beliil elérhetoek. Konnyen megkozelithetd
gyalogosan, gépjarmiivel. Parkolasi lehet6ség megoldott a tarsashaz elkeritett udvaraban.

Miiszaki allapota: Az épiilet tégla falazata, homlokzati vakolata atlagos allapoti. Badogos
szerkezetei kiépitettek, allapota kozepes.

A DNY-i tajolasu lakas jelenleg ires, részben — foleg padozatat tekintve felujitott. A konyha,
fiirdészoba, el6tér esetében 30x30 cm-es keramia lap, a szoba esetében szalagparkettat jelent.
A konyha, az el6szoba, illetve a WC falazata WC 50 %-ban fa anyagi lambériaval burkolt.

A szoba fiitése cserépkalyha, 2 db kétszarnyu ablaka az udvarra néz. Az el6z6 bérl6 a butorzat egy
részét hatrahagyta. Falazatinak felillete egy részen meg van rongalva. A konyha bejarata boltives,
ajtaja nincs. Az 1 db 2 szarnyu ablaka szintén az udvarra néz.

Berendezései: 4 részes jo allapoti konyhabitor, illetve gaztiizhely.

A konyhabél nyil6 kamra padozata 10x10 cm-es kélap. Szellozonyilassal rendelkezik.

A fiirdészobaban talalhato a melegvizellatast biztosito 120 I-es villanyboyler, fiirddkad és mosdotal.
Falazata jelentGs részén penészesedett, 20 %-ban csempézett.

A lakas fodéme hajlitott bordazott vb. boltiv. Elektromos halozata, gépészeti berendezései elavultak
cserére, vagy felujitasra szorulnak. Nyilaszaroi, elsésorban az ablakok vetemedettek.

Helyiségek:

eloszoba: 5,70 m?
kamra: 0,80 m?
konyha: 10,70 m?
fiirdé: 4,60 m?
szoba: 27,20 m?
WCe! 1,20 m?

Osszes alapteriilet: 50,20 m? kerekitve 50,00 m?

A tarsashaz telke: 4443 m?
Kozos helyiségek: 561,80 m?
Hozza tartozik az osztatlan kozos tulajdon 620/10000 része.
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Ingatlan-nyilvantartasi adatok:
- Az ingatlan helye (cime):
- Helyrajzi szama:
- Az ingatlan tulajdonosa:
- Az ingatlan teriilete:
- Az ingatlan rendeltetése:
Miiszaki leiras:
- Epitési modja:
- Alapozasa:

Teherhordo szerkezetek:

- Figgoleges:

- Vizszintes:

- Tetbszerkezet:

- Fedélszek:

- Nyilaszarok:
Szakipari szerkezetek:

- Valaszfalak:

- Badogos szerkezetek:

- Tetofedés:

Epiiletgépészeti felszerelés:

- Vizellatas:

- Gazellatas:

- elektromos energiaellatas:

- Csatornazas:

9730 Koszeg, Felso korut 10. foldszint 1. ajto
1160/9/A/1

Készeg Varos Onkormanyzata

50,00 m?

lakas

hagyomanyos

savalap

égetett nagyméretil agyagtégla
vasbeton fodém

nyeregteto

torokgerendas nyeregtetd

fa szerkezetek

egyrétegl, kisméretli égetett agyagtégla
kiépitettek

cserep

gerincvezetékrol leagaztatott vezeték
nincs bekotve
hasznalati igényeknek megfeleloen kialakitva

kiépitett
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4. Ertékképzés

Osszehasonlito adatbazis:

A piaci 6sszehasonlito adatok 2010-2011 években megkotott adasvételi szerzodések alapjan

Cim: Kdszeg Sancarok u. 8 Dézsa Gy.u. 23. 1L emelet Rakédcezi u. .
Alapteriilete: 49,00 m? 34,00 m? 59,00 m?
Eladasi ar: 6.000.000.- 4.400.000.- 6.000.000.-

Ertékbefolyasolé tényezik:

1. Ertéknoveld korrekciés tényezék
- Megkozelithetdsége
2. Ertékesikkent6 korrekcios tényezdk
- A gépészeti berendezések elavultak, rossz miiszaki allapota

- Komfortfokozata
- Epiileten beliili kornyezete

5. Osszefoglalas - Forgalmi érték megallapitasa

A forgalmi érték megallapitasakor figyelembe vettem az ingatlan megkozelithetdséget, fekveseét,
miiszaki allapotat, a helyszini szemlén tapasztalt értékbefolyasold tényezdket, tovabba az
Osszehasonlito ingatlanforgalmi értékadatokat.

A lakas becsiilt értékének figyelembevételével az ingatlan értékét az értékelés modszerei
eredményeinek megfeleloen a kovetkezoképpen allapitottam meg:

Az 1160/9/A/1 Hrsz.-u, természetben Koszeg, Felso korut 10. foldszint 1. szam alatti
50,00 m? teriiletii ingatlan jelenlegi netté forgalmi értéke:

5.100.000.- Ft, azaz otmillié-egyszizezer forint

Szombathely, 2010.10.26.

41l
Ingatlanforgalmi értékbecsld
2774/2003






A 1160/9/A/1 Hrsz.-i, természetben Koszeg, Felsé korut 10. foldszint 1.
szam alatt talalhaté ingatlanhoz

Melieklet






A 1160/9/A/1 Hrsz.-i, természetben Koszeg, Felso korut 10. foldszint 1.
szam alatt taldlhat6 ingatlanhoz

Melléklet
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KÉPEK AZ 1160/9/A/1. hrsz-ről:
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Az épület képe (balra a lakás három ablaka).
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A fürdőszoba képe 
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A konyha képe
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A lakószoba képe az ablak felől. 
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Az előszoba képe
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A WC képe
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A kamra képe
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A lakószoba képe a kályha felől
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